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抵 押 权 制 度 都 建 立 在 罗 马 法 基 础 之 上 ,
并 经 历 了 信 托 、质 押 、抵 押 的 发 展 过 程 。
信托模式下 , 当事人在证人或公职人员
的面前举行仪式 , 一方把物的所有权转



















德 国 民 法 典 规 定 了 不 动 产 保 全 抵 押 权
( Sicherungshypothek) 与不动产投资抵押
权 。 后 者 又 被 称 作 流 动 抵 押 权
( Verkehrshypothek) , 是指以谋求抵押权
的流通为目的 , 脱离债权而独立存在 , 并
可作为投资标的自由转让的一种不动产
担保权利。此外 , 德国民法还根据抵押权


























项 抵 押 权 能 够 为 多 个 债 权 提 供 担 保 , 以
免除当事人就每一债权设定抵押权是最
佳的解决方案。另外 , 流通抵押权不仅是
企 业 经 营 所 需 资 金 的 最 佳 媒 介 手 段 , 也
是不动产投资人的最佳融资方式。社会
























特定的金额而设定 , 而且 , 所有人可以自
己保留一定比例的优先价值。应该说 , 德
国民法典关于所有人抵押权制度的规定
很 好 地 体 现 了 这 种 优 先 价 值 的 效 力 。相
关规定的立法思想在于 , 所有权人移转
换价权时 , 其既可以移转标的物的全部
价值 , 也可以仅移转其中的一部分价值 ;
在移转部分价值时 , 所有权人基于价值
量 的 考 虑 可 以 设 定 自 己 的 优 先 抵 押 权 。













上设定抵押权时 , 如果土地上无建筑物 ,
该 抵 押 权 的 设 立 应 在 土 地 部 门 登 记 ; 如
果土地上有建筑物 , 则抵押权的设立应
在房产部门登记。实践中由于土地和房
































的资产 担 保 债 券 、1997 年 重 庆 市 政 府 与
亚 洲 担 保 豪 升 ABS(中 国)有 限 公 司 合 作
开 发 ABS、1999 年 深 圳 市 政 府 筹 划 开 发
MBS 都 是 我 国 抵 押 权 证 券 化 的 有 益 尝
试。从国外经验来看 , 由政府设立的抵押
证 券 的 特 别 专 业 机 构 ( Special Purpose
Vehicle 简称 SPV) 由于具有较高的信誉
度和权威性 , 能够得到证券市场的广泛
认可 , 有利于推动抵押权证券化的发展。
鉴 于 我 国《 证 券 法 》、《 信 托 法 》对 此 还
没有明确规定 ,《 物权法》 也尚未出台 ,











也 不 得 升 进 的 , 称 为“ 次 序 固 定 主 义 ”。









是 对 抵 押 权 抽 象 化 原 则 的 进 一 步 确 认 ,
它还能有效保护债务人并依此建立所有
人抵押制度。笔者也主张次序固定原则 ,
从 而 在 法 理 上 保 证 抵 押 权 的 独 立 性 。具
体制度上 , 可以参考瑞士的空白担保位
置制度或德国的所有人抵押制度。空白
担保制度下 , 在同一不动产上设定先后
次序不同的数个抵押权时 , 先次序的抵
押权消灭以后 , 后次序的抵押权不能请
求升进次序 , 而必须保留空白的担保位
置 , 不动产的所有人可以利用该空白的
担保位置设定另一个新的抵押权。
确立抵押权的独立性和流通性从而
彰显其价值权的属性是现代抵押权制度
的重要内容 , 我国未来的担保立法有必
要承认其合理性和法律地位。与之相应
的是诸多配套制度的建立与完善 , 从而
更好地发挥抵押在现代经济中的融资作
用。
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